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EKONOMISK PLAN FOR BRF SILVERSMYGAREN

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattstoreningen Silversmygaren, org. nr. 769633-9071 som registrerats hos Bolagsverket 2017-02-09 har enligt stadgarna,
registrerade 2017-05-11, till andamal att frdmja medlermmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostdder, och i férekommande fall mark och lokaler, at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning. Vidare att |
forekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems rdtt i féreningen pa grund av sadan upplatelse utan begriansning i tiden

kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrittshavare.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrdttslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan fér féreningens
verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den berdknade kostnaden for foreningens hus. Berdkning av
féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kdnda férhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett dkta privatbostadsféretag {en s3 kallad dkta bostadsrattsférening).

Bostadsratterna kommer att upplatas ndr den ekonomiska planen ar registrerad hos Bolagsverket. Upplatelse berdknas ske fran
bérjan av mars 2019, Tilltrdde berdknas ske fran slutet av juni 2019.

Alla belopp anges i svenska kronor {SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Havreflarnet 1 och
Stockholm Mockarutan 1
Mazarinvagen 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34,36 och 38

Adresser:
Solbullevdgen 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16 och 18
Fastigheternas areal: 3 879 Kvm
Bostadsarea (BOA): 2 375 kvm
Antal bostadsidgenheter: 19 st
Byggnadsar: *' 2019
Husets utformning: 19 st radhus itva plan om ca. 125 kvim

Servitut och gemensamhetsanldgegningar
Fastigheterna belastas inte av nagot servitut och ingar inte heller i ndgon gemensamhetsanliggning.

Beskrivning av foreningens hus

Antal vaningar: 2 plan..

Storblockselement, tra.
Stomme:

Grundldggning:: Bottenpiatta pa mark.

Fasad: Trapanel,
Yitertak: Bandtdckt plat.
Bidiklag: Tra.
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EKONOMISK PLAN FOR BRF SILVERSMYGAREN

instaliationer

Vatten/aviopp: Fastigheterna dr anslutna till det kommunala natet. Varje byggnad har egen anslutning
tor tororukning och drift av vatten och aviopp. Ingar e | arsavgiften.

Uppvarmning: Varje hus utrustas med en egen franluftvdrmepump med mekanisk franluft med
varmeatervinning. Kostnaden for uppvarmning ingar ej i arsavgiften. Vattenburen
golvvdrme pa bottenvaningen, radiatorer pa dvervaningen.

Ventilation: Mekanisk franluft med viarmeatervinning.

Sophantering: Fristaende karl till varje bostadsrdttsinnehavare. Ingar ej i arsavgiften.

TV/tele/bredband: Fastigheterna dr ansluten till bredbandsnadtet med dppen fiberanstutning. Ingér ej i

arsavgiften.

Beskrivning av bostadsidgenheter
Klinker i entré och parkett i hallen, malade vdggar och tak.

Entréutrymme/hall:

KoK: Kék med induktionshall, inbyggnadsugn och mikrovagsugn i hogskap, spisflakt,
diskmaskin, kyl och frys.

Badrum: WC, handfat och dusch/badkar. Kakel pa viggar och klinker pa golv.

Tvattrum: Rostfri bank, underskap, tvattmaskin, torkskap, stidskap, franluftsvarmepump, samt
forberedelse for torktumlare.

Vardagsrum: Parkettgolv, malade vdggar och tak.

Ovriga ru m:. Parkettgolv, malade vidggar och tak.

Underhalisbehov

Byggnaderna dr nyproducerade varfor nagot underhalisbehov, férutom l6pande underhall, ej berdknas foreligga under ar 1-16.

Forsakring
FSreningen avser att halla fastigheten fullvirdesférsdkrad samt teckna ett gemensamt bostadsrittstilldge som kompiement till

bostadsrattshavarnas hemforsakringar.
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EKONOMISK PLAN FOR BRF SILVERSMYGAREN

KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSEORVARYV

Foreningen har térvdrvat samtliga aktier i Mandelbrddet Hanson AB, org.nr. 559110-6157, som vid tidpunkten for férvarvet var
agare till del av fastigheten Stockholm Skdndal 2:1, numera fastigheterna Stockholm Havreflarnet 1 och Stockholm Mockarutan 1.

Foreningen har direfter genom en s k underprisdverlatelse férvarvat fastigheterna av dotterbolaget till en kopeskilling
motsvarande fastigheternas skattemdssiga vdrde ca 26 000 000 kronor. Dotterbolaget har darefter likviderats.

Pa fastigheterna uppfdr féreningen radhus fordelat pa totalt 19 bostadsldgenheter, som ska uppldtas med bostadsritt.
Byggnaderna kommer att ligga i ett sadant samband att en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna. Bygglov

har beviljats for byggnationen.

For byggnationen har féreningen tecknat avtal om totalentreprenad med Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, med féreningen som

bestdllare av entreprenaden.

Efter att totalentreprenaden har slutforts har féreningen inga ytterligare forpliktelser avseende byggnationen enligt exploaterings-

eller markanvisningsavtal.

Mot bakgrund av gallande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229), Regeringsrittens
(numera Hogsta Férvaltningsdomstolen) avgdrande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrittens dom i mal 1111-05, bedéms
underprisdveriatelsen inte innebdra nagon uttagsbeskattning for foreningen. For det fall féreningen i framtiden avyttrar
fastigheterna kommer det dvertagna skattemadssiga virdet med tilligg for entreprenadkostnader samt dvriga
anskatfningskostnader om ca 107 000 000 kr ligga till grund fér berdkning av eventuell skattepliktigt vinst.

Anskaffningsvirde Belopp kaeﬂtm“

Varav:

Kopeskilling fastighet 25 843 000

Kopeskilling aktier 17 500 0600

Entreprenad 81 000 000

Stampelskatt 921 295

Ovrigt 1820 705

Summa berdknad anskaffningskostnad 127 085 000 53 509

Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 100 485 000 42 309

Lan 26 600 000 11 200
127 085 000 53 509

Summa finansiering

1) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt
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BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering
Foreningen har ingatt avtal om kredit med fértida rantebindning med Nordea tilf villkor som framgar nedan. Féreningens

arsavgiftsuttag motsvarar dock en higre genomsnittlig rdnta, vilket innebdr att féreningen minst har en riantereserv motsvarande
skilinaden mellan kalkylrantan (3%) och den faktiska rantan. | forsta hand bér foreningen anvianda réntereserven till att amortera

utbver plan. For det fall den faktiska réntan inte dverensstimmer med nedan kommer rintereserven att paverkas.
Foreningen kommer att tillimpa en rak amortering motsvarande ca 0,5% av féreningens lan.

Sdkerhet for lan ar pantbrev i fastigheterna.

emi_ oo Belopp:  Bindningstid: = Rantesats: ~ Rantekostnad:

__________________________________________________________________________ ____ nswevan _____ _______________________________________________________________

Lan 2 & 100 000 4 ar 1,57% 95 770

Lan 3 7 700 000 5 ar 1,81% 139 370

tand 9100000  7ar eere—1 22 10 208 330,

—— .....................................................................................................................................

Riantekostnad, ar 1 479 790

Amortering, ar 1 143 000

Likviditets-/rantereserv 318 210
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 941 000

Fondavsdttning
Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med ett

belopp motsvarande minst 0,1 % av fastigheternas taxeringsvarde. Styrelsen avser att avsdtta ett belopp motsvarande 40 kr/kvm
BOA under fdreningens tre fdrsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen efter r 3 antar en underhalisplan enligt vilken

avsattningen till fond f6r underhall gérs med 40kr/kvm BOA.

summa fondavséttning, ar 1 95 000

Avskrivningar
Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar foreningens
bokfdringsmadssiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillampa linjdr avskrivning pd 100 ar i sin redovisning.

FOreningen beddms géra redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

80 750 000
807 500

Underlag for avskrivning:

Avskrivningsbelopp:

Féreningens arsavgiftsuttag tdcker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av foreningens rliga
amortering samt avsattning till fond fér yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller

yiterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet | drsavgiften.
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Driftskostnader
Foreningens driftskostnader har beraknats efter normal férbrukning enligt nedan:

31 340
39 000
9 700
g 000

Ekonomisk fGrvaltning

Fastighetsforsdkring ink. Bostadsrattstillagg

Revision

Styrelsearvoden

Summa driftskostnader

m TV/bredband/telefoni uppskattad kostnad ca 2 400-7 200 kr per ar {ca 200-600 kr per manad)
Varme uppskattad kostnad ca 8 400-9 600 kr per dr (ca 700-800 kr per manad)
m Hushallsel uppskattad kostnad ca 8 400-8 700 kr per ar {ca 700-725 kr per manad)
*V A uppskattad kostnad ca 3 600-4 200 kr per ar (ca 300-350 kr per manad})
;%"Scaphantering uppskattad kostnad ca 2 200 kr per ar {ca 185 kr per manad)

éi;:;Hemférsékriﬁg uppskattad kostnad ca 1 800-6 000 kr per ar (ca 150-500 kr per manad)

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvdrdet har dnnu inte faststillts men har beriknats tiil:

Mark bostader 27 360 000
34 770 000

62 130 000

Bvgegnad bostader

Summa

Smahus, bostads hyreshus och dgarldgenheter nybyggda dr 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att nytt
vardear 2012 eller senare meddelas, dr befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar.

Fastighetsavgift bostdder

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH
UTBETALNINGAR 1124 040

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostider 1124 040

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1124 040
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6. RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal”
473

1124 040

Arsavgifter bostdde I

58 040 37
4
807 500 340

Driftskostnader
Fastighetsavgift bostider
Avskrivningar

Rantekostnader

_____________ : p———

251 290
95 000 40

Arets resultat

Aysdttning underhallsfond

Kassaflddesprognos
1124 040

-1 375 330

Summa intakier

Summa kostnader

____________ ' 556 210 234

A m ﬁ rte r‘ f ga AR L R e ———————————— 3 ; GG " 6 Q

............ 413 210 174

Summa kassafléde

1) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsritt
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REDOVISNING AV LAGENHETERNA

3 678 500 '

Upplatelse-

avgift

”935@0___

1576 500

insats och

Upplatelse-

avgift

Manads-
avgitt

1} Angiven boarea {(ca) 8r baserad p2 en ritning. Varje bostadsratt bestar av 5 rum och kok.

2) Mark ingar i bostadsrdtten enligt bilaga till upplatelseavtalet.

3) Arsavgiften dr exlusive virme, hushalisel, vatten och aviopp, sophimtning, TV/bredband/telefoni samt hemforsikring
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EKONOMISK PROGNOS

LOpande penningvirde [SEK)

AR

Resultatprognos

ﬂrsawgsﬁer

Summa mtaktar

Driftskostnader
Fastighetsavgift bostdder

Avskrivningar

Rantekﬁsmader

FKONOMISK PLAN FOR BRF SILVERSMYGAREN

1 124 @4@

1124 040

58 040
0O

807 500

Summa kmmad&r

Arets resultat

Avsdttning underhallsfond

KassafiGdesprognos
Summa intdkter

Summa kostnader

_ﬁtterfmmg wskrsmmgar

ﬁgmmtermgar

Kassaflgde fran i6pande drsﬁ

2}

| Summa kassaﬁme

Ackumulerat kassaflcde exklusive

forandringar rorelsekapital

Avskrivaingar + avsittning till

underhalisfond

Prognosférutsatiningar

Rintesats 13n

inflation

Tota!l bostadsradttsarea {ej biarea)

1 375330

-251 290
55 000

1124 040

=1 375 330

80? 500

555 210

-143 ﬁﬁm

413 210

902 500

1,80%
2,00%
2375

479790

1 146 521

1 1&5 521

89 801
4

807 500
5553 24@

1447541

-301 020
95 000

1146 521
-1 447 541
SQ? 56@

U6 480

-143 00@

363 480

413 210

902 500

2,08%
2,00%

1) Arsavgifterna har i denna prognos réknas upp med en arlig héjning om 2%.

2) Amortering sker med ca (,5%.

3} Nér lanets hindningstid Ioper ut antas en rdnta om 3%.

1 169 451

1 168 451

91597
¥

807 500
545 950

1 445 047

-275 586

95 000

1168451
-1 445 047
8@? 5@@
331 804

388 804

776 690

902 500

2,07%
2,00%

10

1 192 azm
1192 840

893 429
()

807 500
541 56@

1 442 589

-249 749
95 000

1152 840
-1 442 584
8@?’ SGD
557 751

--143 000

1 216 59?

1216 697

95 297
()

807 500
524 6@9

1527 397

-310 700
95 000

1216 697
-1 527 397
807 500

496 800

-MS 000

1 241 031

1241 031

97 203
0

807 500
?11 9@-9

1 0lo 643

-375 612
95 000

1241031
-1 616 643
89? 500

4311 888

-»143 GGQ

414 751

11655494

G902 500

2,07%
2,00%

353 800

1 530 3246

8902 500

2,40%
2,00%

233 888

1934 146

902 500

2,75%

2,00%

Sigﬂamn

1370198 1512810
1370 198 1 512 810
107 320 118 490
0 199 765
807 500 807 500
755100 733650
1669 920 1 859 405
-299 742 -346 595
95 000 95 000
1370198 1512 810
-1 669 920 -1 859 405
_______________ 807500 807500
—
-143000  -143 000
364 ??8 317 905
3461041 5 985 510
802 500 8902 500
3,00% 3,00%
2,00% 2,00%
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KANSLIGHETSANALYS

{dpande penningvirde {SEK)

éﬁ ............ 1 2
Arsavgifter, total 1124 040 1146 521
Arsavgifter, kr/kvm (genomsnitt) 473 483
Arsavgifter, totalt 1 390 040 1411091
Arsavgifter, kr/kvm {(genomsnitt) 585 594
Arsavgifter, kr/kvm (genomsnitt) +/- 112 111
xsats + 2% [allt annat fika)

Arsavgifter, totalt 1 656 040 1675 661
Arsavgifter, kr/kvm {(genomsnitt) 697 706
Arsavgifter, kr/kvm {(genomsnitt) +/- 224 223
Enligt

Arsavgifter, totalt 1124 040 1 147 401
Arsavgifter, kr/kvm (genomsnitt) 473 483
Arsavgifter, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 0
Nettoutbetalningar +/- 0 880
Arsavgifter, totalt 1124 040 1148 282
Arsavgifter, kr/kvm {genomsnitt) 473 483
Arsavgifter, kr/kvm (genomsnitt} +/- 0 1
Nettoutbetainingar +/- 0 1761

1168451
492

1432591
603
111

1685731
714

222

1171 256
493

1

1 805

1173078
494

2

3047

11

1152 840
502

1454 550
612
110

1716 260
723
220

1195615
=203

1

2775

1198 445
05

2

5 604

1216697
512

1470977
622
1140

1737 257
731
219

1220450
514

2

3792

1224 394
216

3

7 697

1241031
523

1499 881
634
109

1758 731
741
218

1 245 8390
345

2z

4 859

1 250 942
227

4

89911

1370 198
577

1621 898
683
106

1873 598
789
212

1381 197
582

5

10 588

1353199

n87
10
23 000

Signatur:

1512 810
637

1757 360
740
103

2001810
843
206

1 562 8564
658

21

50 155

1620421
684

45

107 611




Intyg

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat férestdende
ekonomiska plan for Bostadsrdttsféreningen Silversmygaren med org.nr. 769633-9017, far hiarmed avge intyg

enligt féljande.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stdmmer, per detta datum, éverens med innehallet |
tillgangliga handlingar och i évrigt med férhallanden som adr kdnda for oss. | planen gjorda berdkningar dr

vederhaftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Vi erinrar om styreisens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den ekonomiska
planen upprattats intrdffar nagot som dr av vdsentlig betydelse for bedémning av foreningens verksamhet far
foreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt férrdn en ny ekonomisk plan uppréattats av styrelsen och

registrerats av registreringsmyndigheten.

Vi erinrar om att innan den slutliga kostnaden fér foreningens hus har redovisats i en registrerad ekonomisk
plan eller pa féreningsstamma, dr det inte tillatet att uppldta bostadsldgenheter med bostadsritt utan tillstdnd

av Bolagsverket (4 kap 2 § bostadsréttslagen).

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna skall tacka driftkostnader, rintekostnader,
fondavsattning och amortering. Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och avsdttning f6r yttre underhall
kan gora att det uppstar bokféringsmadssiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och
med beaktande av att avsattning gors for yttre underhall och att de boende svarar fér det inre underhallet

bedbémer vi planen som hallbar.

Med anledning av att det rér sig om en nyproduktion av byggnader varvid ett flertal kontrollinstanser existerar
har nagot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt. Vi bedémer att ldgenheterna kan uppldtas med hinsyn till
ortens bostadsmarknad och intygar att férutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen dr uppfylida.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder. Som underlag fér bedémningen av den ekonomiska planen har

handlingar enligt bilaga 1 genomgatts.

Stockholm den 29 januari 2019" Stockhol

, Gullbrandsson

Fastighetsjurist 7 Civilekonom
Berg Fastighetsjuridik AB Borattsbildarna KB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska planer och

kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsférsakring.



Bilaga till granskningsintyg daterat den 29 januari 2019 avseende ekonomisk plan for

Bostadsratisforeningen Silversmygaren, med org.nr. 769633-9071

Nedanstaende handlingar har varit tiligangliga vid granskningen:

#®  Registreringsbevis, 2019-01-23
#  Stadgar, registrerade 2017-05-11
®#  Fastighetsdatautdrag Stockholm Havreflarnet 1 och Stockholm Mockarutan 1, 2019-01-23

& Forrattningshandlingar, forhandskopior, 2017
#  Aktieoverlatelseavtal, 2017-06-28 (VH Invest AB — Brf Silversmygaren)
= Tillaggsavtal till aktiebverlatelseavtal, 2019-01-24 (VH invest AB — Brf Silversmygaren)

#®  Transportoverlatelse, 2017-06-29 (Mandelbridet Hanson AB — Brf Silversmygaren)

= Totalentreprenadkontrakt, 2018-06-26, inklusive bilaga (Brf Silversmygaren — Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB;

= Tillaggsavtal till totalentreprenadkontrakt, 2018-01-24 (Brf Silversmygaren — Byganadsfirman Viktor
Hanson AB)

= Berdkning anskaffningskostnad, odaterad

. Nordea - Avtal om kredit med fortida rantebindning, 2019-01-17

#  Ayskrivningsunderlag, odaterad

®. Offert fastighetsforsakring Brandkontoret, 2019-01-18

®  Offert ekonomisk férvaltning Radrum, 2019-01-24

&  Offert revision BOREV Revisionsbyra AB, 2019-01-14

#_  Berdkning taxeringsvdrde, 2019-01-15

= Bofaktablad, 2017-09-13

& Beslut om bygglov, 2018-07-06

& Plankarta, 2015-10-06

*  Bolagsverket, tillstand ta emot forskott, 2018-03-07

#  Svensk Fastighetsférmedling, Marknadsvdrdering Brf Silversmygaren, 2019-01-28

&  Fotografier, odaterade




